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Tagnmaz Degeremne ve Danigmanik AS

RAPOR BILGILER]
DESERLEMEY! TALEP EDEN Ugantay Gida Sanayi ve Ticaret A.5.
i
RAPORU HAZIRLAYAN FIRMA Varlik Taginmaz Degerleme ve Damsmanlik A5, i
DAYANAK SOZLESMES] TARIH/NG 16 Haziran 2020 - 2020/004
DEGERLEME TARIHI 22 Haziran 2020 :.
1
RAPGOR TARIHI 30 Haziran 2020
!
RAFOR NO 20200ZELPDO344
DESERLENEN MULKIVEY HAKLAR! Tam Mulkiyet
Bu rapor; Ugantay Gida Sanayl ve Tlcaret A.5.'nin taiebine istinaden tagiiann 30.06.202% |
PORUN KONUSU 1 ;
RAPOR 0 f AMAC tarthi itibari ile Tiirk Liras: cinsinden pazar degerinin tespitine ybnelik hazirlanmugtir. |
i
) i
GAYRIMENKULE AIT BILGILER
DEGERLEMES] YAPILAN TASINMAZIN Deliklikave Mahailest, Deltkilkaya Sanayt BSlges) {DESB}, Karavan Caddesl, 257 Ada, 1 Parsal i
ADRES| Arnavutkdy/ISTANBUL !
APV BlLGILER] BzETi istanbul I, Arnavutkdy ligesi, Delikiikaya Mahallesi, 257 ada, 1 numarah parsefde kéin “ARSA" '
vasfi e kayith ana taginmaz.
SAHIBI Sinirh Sorumiu Teskoop Teknoloji ve Sanayi Toplu isveri Yap: Kooperatifi (Tam) ;
4
MEVCUT KULLANIM Bos arsa riteliimde olup henbz kullamlmamaktadir.
Taginmaz Szevinde takyldatiar meveuttur. Tapu kaytt bilgileri raporun “5.1.1." maddesinde,
TAPU KAYIT i
U KAYTT BRGILER takyidat bilgeri ise “5.1.2." maddesinde aktantmstir.
[MAR DURUMU Imar durumu bllglleri raporun *5.2.1." maddesinge akianinugi.

EN i¥I VE EN VERIMU KULLANIMLARI

Meveut imar durumu ile uyumiu kullanim

]
TAKDIR EDILEN DEGER %
Rzpora konu tagnmazin tamaminin degier] icin;
Pazar Degeri (KDV Harig) 5.269.000,00.-TL
Pazar Deferi (KDV Dahil) 6.217.420,00.-TL
deger takdir edilmigtir. '
Degerleme ile iigili detay bilgilert raporun “10.” “11.” ve *12.* maddelerinde verlimistr.
RAPORU HAZIRLAYANLAR
Ahmet Turan Atihm Balci Mustafa Volkan CANTEKINLER

sorumiu Deferleme Uzmani — 402326

Sorumlu Degerleme Uzmant - 403847
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Tagnmaz Dedererne ve Dangmantk AS
L)

1. RAPOR BILGILERI

Raporu Talep Eden
Raporu Hazrlayan
Dayanak Stzlesmest
Degerleme Tarihi
Rapor Tariht
Raporliama Sirest
Rapor Numaras

Degerlenen Miilkiye2 Haklart

Raporun Kortusit / Amaa

Raporun Hazirlanma Standartlan

Raporu Hazrlayantar

Ugantay Gida Sanayt ve Ticaret A5,

Varhk Gayrimenkul Degerieme ve Danigmanhk A.S.
16 Haziran 2020 - 2020/004

22 Haziran 2020

30 Haziran 2020

7 is glinia
20200ZELPO0344

Tam miilkiyeti

Bu rapor; milkiveti Ugantay Gica Sanayi ve Ticaret AS.ve ait olan; istanbui ili,
Arnavutkdy flcesi, Delikiikaya Mzhallesi, 257 ada, 1 numarail parselde kdin “ARSA”
vashi ile kayith ana tasinmazin 30.06.2020 tariki itibari fle Tlrk Lirasi cinsinden pazar
degierinin tespitine y&nalik hazrlanmigtr.

Bu rapor, Sermaye Piyasast Kurulu’nun 111-62.3 sayih "Sermaye Piyasosindo Faaliyette
Bulunacok Gayrimenkul Degerleme Kuruluglarn Hekkinda Teblig” hiikkdmleri ile yine
Sermaye Piyasasi Kuru!u'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda
Defierleme Standortlan Haokkinda Teblig"i dogrultusunda Uluslararasi Deferleme
Standartian kapsaminda degerleme raporu hazirlanmigtir.

Ahmet Turan Atilim Bala, Sorumlu Degerleme Uzmant - SPK No: 402326

Mustafa Volkan CANTEKINLER, Sorumlu Degerleme Uzman: — SPK No: 403847
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Tagnmaz Dederiome ve Dangrmartk AS
*

. Sirket Unvant
Sirket Adresi
Telefan No
Faks No
E Posta Adresi
internet Adresi
Kurulug Tarihi
fidenmls Sermayes!
Ticaret Sicll No
SPK Lisans Tarihi

BDDK Lisans Tarthl

Varitk Taginmaz Degerieme ve Damgmanitk A.3

Eitim Mahallesi, Nahit Bey Sokak, No:1/1 Kadiksy — Istanbul

+30 (216) 336 35 85

+90 (215} 336 36 87

varitk@varliktdd.com

www varliktdd.com

21 Eyldl 2016

320.000,00-TL

152182-5

Sirket, £3.01.2017 tarih ve 83 sayh karzla Sermaye Pivasasi Kurulunun (SPK) Defierleme
Hizmeti verebilecek firmalar listesine abnmgtir,

Sirket, 10.03.2017 tarth ve 7264 sayih kararla Bankaclk Diizenleme Ve Denetlems
Kurulunun (BBDK}, Bankalara Degerleme Hizineti verebilecak firmalar listesine alinmigtiv.

2.2, DEGERLEME TALEBINDE BULUNAN MUSTERI BILGILERI

Migteri Unvam
Miisteri Adresi

Telefon No

Faks No

internet Adresi

Kurulug Tarihi

Vergi Numaras:

Ticaret Sicl No

Ticaret Sicil Memurlugu
Faaliyet Konusu

Ugantay Gida Sanayf ve Ticaret A.S.

Yakuplu Mah. Beysan Sanayi Sitesi Fuar Cd. No:9/1 Beyllkdizii/istanbul

+90 212 875 76 50

www.ucantay.com

2003

8320061655

375688

Merter/istanbul

Cikolata, seker kaplamals cikolata, draje, ¢ikolata draje, seker kaplamal kakao draje (kokolin),
seker kaplamal gikolata cakil tag), seker kaplamall kakaolu (kokolin} calal tag Gretimi ile
oyuncak ve ovuncakl gida (sakez, lolipop, ¢ikolatalt draje, kakaoiu draje) dGrinterinin
paketlenmeasi bu iiriinlerin satigi ithalat ihracati tasarnim faaliyetleri.

UGCANTAY CiDA SANAYL VE TICARET A, / Rapor No: 20Z002ELP00244 / Glzlidir. 4
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P s %. Tagnmaz Defiereme ve Dangmand AS

DEGER TANIMI, GEGERLILIK KOSULLARI VE UYGLUNLUEK BEYANI

31. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, migterinin talebi iizerine; tasinmazin 30 Haziran 2020 tarihi itibari iie Tirk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine
y&nelik olarak hazirtanmstir, [Ighi talep e Hgiii ofarak sirketimiz Sorumlu Dederlere Lizmam Ahmet Turan Attim Balc: 22.06.2020
tarihinde islemlere baglamis ve rapor tanzim ediimis, 30.06.2020 tarihinde girketimiz Sorumlu Degerleme Uzmani Mustafa Volkan
Cantekinler tarafindan kontrol edilmis ve onaylanarak islemieri tamamlanmigtir. Nsteri tarafindan degerleme ¢alismas) tle ilgili
getirilen bir simirlama bulunmarmaktadir.

Pazar degeri, bir varlik veya ylkGmiiligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir siici arasinda,
taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi
itibariyla el degistirmesinde kullamimasi gerekli gbrilien tahmini tutardr.

Bu degerleme calismasindza agagidaki hususlarin gecerlilidi varsayiimaktadir:

«  Analiz edilen gayrimenkuliin turii ile iigili olarak mevcut bir pazarin varhih pesinen kabul edilmistir.

e Al ve satic maku! ve mantikh haraket etmektedirler.

»  Taraflar gayrimenkui iie her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayr saflayacak sekilde hareket
etmektedirler.

«  Gayrimenkuliin satigt igin makul bir stire taninmugtir.

«  (deme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

¢ Gayrimenkuliin ahm-satim iglemieri sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari tzerinden
gerceklestirilmektedir.

»  Gayrimenkuliin makul sartiarda elde edilebilecek en otasi degeri takdir edilmektedir.

o Takdir edilen deper; defierleme tarihi itibari ile belirienmis olup degerleme tarihine dzgdiir.

UYGUNLUK BEYAMNI

Tarafimizca yapilan degerleme ¢aligmas: ile llgili olarak;

¢ Raporda sunulan bulgulann Degerleme Uzmanimin bildigi kadaryla dogru oldugunu,

o Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglann yalnizca varsayimlar ve sinirlaysa kogullar tarafindan kisitlanmig oldugu ve kisisel,
tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugtugunu,

« Degerleme Uzmaninin, degerleme konusunu olugturan gayrimenkul ve ilgili taraflarla herhangi bir kigisel igi veya
dnyargisinin oimadtgin,

+ Degerleme hizmetinin karsiifinin, bu rapordaki analiz, fikir ve sonuglardan yola gikilarak ortaya konulabilecek hareket
ve olaylara bagll olmadtgim,

: Degerleme hizmetinin &nceden belirlenmis sonuclann elde edilmesine ydnelik olarak geligtirimedigi ve rapor
editmedigini,

» Degerlemenin ahlaki kural ve standartlara uygun gerceklestigini,

¢ Defierleme Uzmaninin mesleki egitim sartlanna haiz oldufunu,

= Degerleme Uzmaminin miilki kisisel olarak denetledigini,

= Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadifim beyan
ederiz.

UGANTAY GIDA SANAYI VE TICARET A§. / Rapor Na: 20200ZELP08344 / Glzlidir. 5
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DEGERLEME KOMUSL GAYRIMENKULON SIRKETIMIZ TARAFINDAN DAHA OMCEKI TARIHLERDE YAPILAN SON Ug
DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan rapora konu gayrimenkul igin daha énceden rapor hazirflanmarmstir.

GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMI KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

TAPU MOUDURLOGUNDE YAPILAN iINCELEMELER

5.1.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BILGILER]

Taginmazin takyidat ve milkiyet bilgileri 19 Haziran 2020 tarihinde, Arnavutkty Tapu MUdUriGgl Gzerinden temin edilen tapu
kayit belgeleri Gzerinden alinmig alup, ilgili beige ekte sunulmaktadir.

Taginmazin Tapu Bilgileri

ili: | Istanbul Arsa Pay:: | -
iigesi: | Arnavutksy Niteligi: | Arsa
Bucaf: | - Yiizdlclimii: | 2.242,15 m?
Mahallesl: | Deliklikaya ____Blok No/ Kat No: | -
Kovyii: | - Bafimsiz Boliim No: | -
Sokak: | - Ana Vasif: | -
Mevkil: | - Tapu Tarihi: | 06.12.2012
Tapu Cinsl: | - Yevmiye No: | 19857
Pafta: | - Cilt No: | 36
Ada: | 257 Sayfa No: | 3543
Parsel: | 1 _
Malik/ Hisse: | 5.5. Teskoop Teknoloji ve Sanayi Toplu isyeri Yapi Kooperatifi (1/1) !

5.12. GAYRIMENKULUN KADASTRO KAYITLARINA iLISKIN BILGILER

Degerleme konusu milk istanbul ill, Arnavutkdy ligesi, Deliklikaya Mahallesi, 257 ada, 1 numaral parselde konumludur. Parsel
toplam 2.242,15 m? yiizélglimine sahip olup, kuzeydogu cephesinden kadastral yola cephelidir.

5.1.3. GAYRIMENKULLUN TAPU TAKYIDAT BILGILERI

Taginmazin takyidat ve miilkiyet bigiteri 19 Haziran 2020 tarihinde, Amavutkéy Tapu Midirligd izerinden temin edilen tapu
kayit belgeleri lizerinden alinms olup, ilgili belge ekte sunuimaktadir.

Beyanlar Hanesi; Diger (Konusu Ozel Endistri Bélgesl olarak ilan edilen alaniar hichir sekilde bagka amagla kullanilamaz.
(Tarih:03.01.2020 Yevmiye No:162)

UCANTAY GIDA SANAYI VE TICARET A5, / Rapor Na: 20200ZELP00344 / Gizlidir. 6
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Q j Tagnmaz Deberieme ve Danigmantx Ag
.

5.2.1. [MAR DURUMU

Arnavutkdy Belediyesi Bagkanligt imar ve Sehircilix MUdirliga Online Sistem Uzerinden alnan imar planina gére; 14.03.2011
tarininde onaylanan 171000 dlgekli Hadimkdy Sanayi Biges! 1. Etap Uygulama imar Ptanw’nda; Deliklikaya Mahallesi, 257 ada, 1
parsel Sanayi Alan! (Maks KAKS=1,50, Maks H=3 Kat, olacak sekilde planlanmigtir,

Imar Durumu Gorselit
s - P

t
1

S s

T s S SES

GAYRIMENKULON KULLANIMINA DAIR YASAL iZIN VE BELGELER

Tapu senedi: Degerlemeye konu 257 ada, 1 parseide yer alan taymnaz “Arsa” vasfi ile kayith durumdadir. Tasinmaz, Strarh
Sorumlu Teskoop Teknoloji ve Sanayi Toplu isyeri Yapi Kooperatifi adina Imar isleminden tescil edilmigtir.

imar Pafta Sureti: Degeriemeye konu taginmazin konumilandi@ parsete ait 171000 Olgekll Uygulama imar Plani Pafta Ormedi
Arnavutkdy Belediyesi resmi internet sitesinden temin edilmis olup, rapor igerisinde “5.2.1- imar Durumu” bash# albnda
verilmigtir.

Degerlemesi yapilan taginmaz arsa niteliginde olup, Gizerinde herhangi bir yapi bulunmamas: sebebi ile almmasi gereken herhangi
bir izin bulunmamaktadis.

5.2.3. YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERI

R

Degierlemes! yapilan taginmaz arsa niteliginde alup, Uzerinde herhang! bir yap: bulunmarnas: ve herhangi bir ingaat faaliyeti
olmamasi sebebi ile yapr denetim kurulusu géreviendirmesi yaprimanstir.

1 imar durumu gérseli Beyiikdiizi Belediyesi resmi internet sitesinden temin edilmigtir.

UGANTAY GIDA SANAYI VE TICARET A%, / Rapor No: 20200ZELP00344 / Gizlidir. 7
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Tagnmaz Dederleme ve Damgman'k AS
[

Degerlemeye kony 257 ada, 1 parselde yer alan taginmaz 06.12.2012 tarih, 19857 yevmiye numarasi ile Simirh Sorumlu Teskoop
Teknoloji ve Sanayi Toplu Igyeri Yapi Kooperatifi atdina imar igleminden tescil edilmistir. Son 3 vl igerisinde sat§ islemi
gercekiesmemigtir.

IMAR DURUMLUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemede son 3 yillik dinemde; deferleme konusu taginmazin imar durumunda herhangi bir degisiklik s8z konusu
olmacii belirlenmistir,

EKONOMIK VERILER

6.1, EKONOMIK GORUNUM

Tlirkiye Ekonomisind2 Son Burum;

Tiirkiye'de yaganan 2001, 2008 ekonomik krizleri sonrasinda hazinernin ylksek oranda borclanmasi faizierin yikselmesine neden
olmustur. Ekonomi de yaganan toparlanmayla beraber fazi orani2n diglige gegmis, 2013 yili Mayis ayinda % 4,99 ile tarihin en
diisisk seviyesi gorilmiigtir. 2013'te itibaren diinyadak! kiirasei ekonomik gelismeler dzellikle FED'in yaphi$i parasal genisiemenin
sanlanacaf bekfentisi, jeopolitik risklerle beraber faizler artis agfifimine girmigtir. Olkemizde yasanan darbe girsimi sonras faizler
artiga gegmis ve 2015 yil sonu ve 2016 yilinen ilk geyreginde faiz oranlan % 11 mertebelerine kadar cikmistir. Darbe girisimi sonrasi
ahnan dnlernler ve iyilesen risk algisi ile 2016 yilinda digis efilimine gegmis ancak 2017 Aralik ay itibariyle % 13,5'lann izerine
kadar gikmstir. 2018 yih ikinci yarisinda yaganan kur artiglan sebebiyle faiz oranlan % 25 sevilerine kadar ¢ikntis, 2018 Kasim
aytnda faiz oranlan % 20 mertebelerine gerilemigtir.

Faiz Oram (%)

incll Fiyssa i Eorg Fala titmnka

83353358822 25L288EERE eI NEROT I TRERERSEE L2,
LR LR L S B LR L R St

Kaynak: Hozine Miistesarhg:

Tiirkiye Blyilme Verileri

Gayrisafi Yurt I¢i Hasila Gglincii geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100), 2018 yihnin iiclincit ceyreginde
bir dnceki ythn ayni geyregine gore %1,6 artti.

Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt Igi Hasita tahmini, 2018 yilinin figlinci ceyrefiinde cari fiyatlarla

%21,8 artarak 1 trilyon 13 milyar 453 milyan TL oldu.

Gayrisafi Yurt igi Hasilay olusturan faalivetler incelendiginde; 2018 yilrun igtincli ceyreginde bir Snceki ytin aynt ceyregine gére
zincirlenmig hacim endeksi olarak; tarim sektori toplam katma degeri

%21, sanayi sektdril %0,3 artarken insaat sektérd %5,3 azaidl. Ticaret, ulastirma, konaklama ve yiyecek hizmet! faalivetlerinin
toplamindan olugan hizmetler sektériiniin katma degeri ise %4,5 artti.
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Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirienmig hacim endeksi, 2018 yth Gigiinci geyreginde bir dnceki yilin ayni geyregine gbre
92,1 arth. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmig GSYH zincirienmis hacim endeksi, bir 8nceki geyrefe gore %1,1 azaldi.

"GSYH Blylime Oranian (Yilik % Degigim)

Kaynak : TUIK

Gayrisati Yost Ig] Hasita sonuclan, i, Ceyrek: Temmus.Eylal, 2018
L]

BSYH G5 g5
2 clueanig s
Gan fiystiaria Cani fyntiana anseks Cedigan orar:
va Goymt Wiyon 10 Qwen$) _ @uossion) 3
2017 ' 449272 175 882 1475 53
W 734428 204 667 1540 53
" 831 879 735 833 1904 1"s
W 260 550 234 524 88,1 73
o8 i 787 355 208 342 58,2 12
" 284 450 204 442 27 23
m i 093 453 137 100 15,2 15

Kaynok : TUIR

Hazine Mustesarlfinin 2018-2020 orta vadeli program: ekonamik beklentilerine gore Snumiizdeki iki yl boyunca ortalama
biiylime oramt % 5,5 mertebelerinde olacaktir.

BilyOme Hedeflerl (%)
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Wayaah: Mazine ve Ngiye Btianid, Sratej ve S0 Bagiardg, 2018-2027 Yeni Exorem ¥ograme
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Ortalama Enflasyon Oram (%)
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Koynak: Hazine Mistesarligt

2019-2021 Enflasyon Tahminleri (%)
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{7} Gongakiegme Tohini.

ay1ark: Moo ve Malye Dazenti:, Siraiol vi. B0 Bagianiig. 2010:3021 Yen Enonor Programi, Eyoi 204,

2020

Kaynak: Hazine Miistesarhi@

Hazine Miistesarliginn enfiasyon orant verilerine ve gelecek yil beklentilerine bakildiginda 2018 yili Kasim ayinda 21,6
gerceklesmis olan enflasyon igin yif sonu tahmini 20,8 olarak gerceklemektedir. 2020 yuinda Ise enflasyon oraninin tek haneli
rakarnlara inerek 9,8 ve 2021 yilnda 6,8 olacag dngériitmektedir.

‘|3 z -
Enflasyon ve Enflasyon Bekilentliari* (Ydlik % Degigim)
= 4 TOFE

e i e N e - -
= - o - f oy =
8§ & & & &

") TCLAC Bek'anh Arkel — Aallik &1
TCL'E BeklortifAnked 2013 yit Croph v ngan il ren ayds biv Sefs yeyriasnakisds

;1‘.‘-
&8
Kaynak: Hazine MUstegariig
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W16 201767 20189 2019P 20209

G5YH Bhylimesl (%) 32 55 55 55 55
GSVH {Milyar 1) 2.609 2,095 3446 3.872 4321
K51 Bagima MIl Gellr {$} 19883 10579 11409 12100 13.024

Kigi Basina RN Geilr {SAGP, $) 24,636 26.140 27.915 29.804 31.774

TOFE Vilhik Artis Hin (%) 85 55 70 £0 5,0

i

Kaynak: Hazine Miistesarligi

TOFE'de (2003=100) 2019 yil Temmuz ayinda blr &neceki aya gore %1,36, bir dneeki yilin Aralik ayina gore %6,44, bir dnceki yiin
ayn: ayina gbre %16,65 ve on iki aylik ortalamalara gére %19,91 artis gergeklesti.

Tiiketici flyat endeksi defjisim oranlan, Temmuz 2019
[2003=100]
%}
Teramuz 2G18  Terimwz 2018
Bir énceki aya gdre dedigim oram 1,36 0.55
Bir &ncekl yilin Aralik ayina gore degigim orani 6,44 977
Bir 8nceki yilin ayni ayina gdre defigim orami 16,65 15,85
On iki ayhik ortalamalara gére dedigim orani 19,91 12,00

Koynak: TUIK

6.8. FAIZ ORANLARI VE KREDILER

TCMB, Niszn ayt PPK toplantisindski 75 baz pusnlik sikilostrmadan sonra iki faiz arhinm: ile itave 425 baz puanhk parasz! elelagma
gerceklestirmistir. 23 Mayis 2018 tarihindek! ara toplantida, piyasalarda gdzienen sagliksiz fivat olusumian ve enflasyon
beklentilerinde siregelen yitkselisin gene! fiyattama davramigiarna dair riskleri artirdifom vurgulayarak Geg Likidite Penceresi
{GLP} borg verme faiz oramini 300 baz puan zrtirmutir. Haziran ayi PPK toplantisinda enflasyon ve enflasyon beldentilerinin
butundugu viiksek seviyelerin fiyatlama davraniglan Uzerinde risk olugturmayz devam ettifi vurgusuyla parasal sikilagtrmanin
glclendirilmesine karar verilerek politika faizi ylizde 16,50’den ylizde 17,75"e ylikseltmistir.
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6.4. GAYRIMENKUL SEKTORU

Gayrimenkul Sektériindeki Gelismeler;
4. Tlrkiye Ingsat Sektérit:

Tarkiye'de 2016 yilinin birinci geyreginde ingaat sektriiniin bilytime orani % 5,4 seviyesinde iken sektér 2017 vilinin ilk geyreginde
% 5,Z oramnda billyime performans sergileyebilmistir. Ancak 2017 ythinin itk dokuz ayda % 10,2 oraninda bliylyen insaat sektori
genzl ekoncmik hiyimede cok Gnembi bir ro! ¢stenmistir. Insat sektéril Gglincd geyrek verilerine gire 2012 yilindan bu yana en
ylksek tdylime performansini gdstererek gene! ekanomik performansin irzerinde % 18,5 eraninda hiyiimistir,

2018 yilinin ik ceyreginde GSYIH cari fiyatlaria bilylime oram % 21,9 oraninda artarak 792.691 milyon TL olmustur. ingaat sekiéri,
2018 yiinin 'k geyreginde % 6,9 oraninda bivime performanst sergilemistir. Sektér 2017 yrhin:n ayni déneminde % 5,2 oraninda
artig gostermisgtir, Sektérd olusturan faallyetierin topiam katma degeti 2018 ytlinin kirinc geyreginde 26.973 milvon TL olmustur.
Bu veriier fie sextdrimiziin Gayri Safi Yurt ici Bastla igerisinden aldig: pay yaklagik % 7,9 olarak gercekiesmistir. Bu veriter lle {ngaat
sektériindn Gayri Safi Yurt gl Hasda igerisinden atdify pay yaklasik % 8 olarak gercek’esmistir.

Gayri Safi Sabit Sermaye olusumu zincirlenmis hacim endeks! ve degisim oranlar verilerine gére 2017 yilinda ingaat harcamalan
%9 cramnda artrmugirr.

4 Konut Sektbell: ONUT
Tirkiye genalinde konut satisian 2019 Temmuz aytnda bir 8nceki vilin ayni ayina gére %17,5 oraninda azalarak 102 236 oldu.
Konut sztiglannda, Istanbul 17 276 konut satisi ve %16,9 ile en yilksek paya sahip oldu. Satis sayilanina gbre Istanbul'y, 8 431
konur satigi ve %:9,3 pay ile Ankara, 5 576 konut satigi ve %5,5 pay ile izmir izledi. Konut sati§ sayisimin diisiik oldugu iller sirasiyla
10 konut ile Ardahan, 15 konut ite Hakkar! ve 66 konut ile Sirnak oldu.

Konut satig sayitan, 2018-2019
(Bin adet)

neg
I b 2018
G G4 1

0 o2

160
140
120
150

o 3 8 88

N

Ipotekli konut satislan 2019 Temmuz ay

Tirkiye genalinde ipotekil konut satiglani bir Sncekl wilin ayni ayina gbre %57 oraninda azali ghstererek 13 054 oldu. Toplam
konut satislar: iginde ipotekii satislarin payi %12,8 olarak gergeklesti. ipotekli satislarda istanbul 2 143 ionut sati§i ve %16,4 pay
ile itk siray aidii. Toplam konut satislan ierisinde ipotekli satiy payinin en yiiksek oldugu il %24,1 e Artvin oldu.

Diger satig tiirleri sonucu

Diger konut satiglan TOrkive genelinde bir &nceki yilin aynt ayina gbre %4,6 oraninda azalarak 83 172 olcu. Diger konut satiglarinda
[stanbul 15 133 konut satisi ve %17 pay lle ilk siraya yeriegti. Istanbui'daki toplam konut satiglan iginde diger satislarin pay1 %87,6

oldu. Ankara 7 914 diger konut satigi fle ikinci strada ver aldi. Ankara'yi 4 778 konut satisi ile [zmir izledi. Diger konut satiginin en
az ofdugu il 8 konut ile Ardahan oldu.

Satig sekline giire konut satis:;, Temmuz 2018 Setig derumuna gdre konut satigs, Temmuz 2019
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Tiirkiye genelinde ik defa satilan konut sayisi bir Snceki yifin ayrt ayina gbre %32,4 azalarak 38 931 oldu. Toplam konut satislan
iginde tk satigin payt %38,1 oldu. [lk satislarda Istanbui 6 709 kenut satig ve %17,2 lle en yliksek paya szhip olurken, istanbui'u 3
035 konut satisi ile Ankara ve 2 012 konut satigi ile fzmir izled:,

[Kinct el konut satis adetieri

Tarkive genelinde ikinci el konut satistant bir 8ncekl yin aym ayina gbre %4,5 azalig gbstererek 63 305 oldu. Ikinci el kenut
satiglarindz da istanbul 10 567 konut satiji ve %16,7 pay ile ilk siraya yerlestl. istanbul’daki toplam konut satiglar Iginde ikinc !
satislarin pay %61,2 oldu. Ankara 6 456 konut satigi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'yi 3 564 konut satist lle izmir izledi.

Yabancilara 2019 yili Temmuz ay) satiglan

Yabancdlara yapilan konut satislar bir nceki yilin avni avina gére %46,7 artarak 4 192 oldu. Yabancilara yapilan konut satiglarinda,
Temmuz 2018'da ilk sirayi 1 903 konut satigi ile [stanbut aldh. [stanbul ilini sirastyla 764 konut satigi ile Antalya, 249 konut satisi ile
Ankara, 217 konut satigt ile Bursa ve 177 konut satigi lle Yalova izledi.

(ke uyruklarna gdre en cok konut satigi Irak vatandaglarina yapild:

‘femmuz ayinda irak vatandaglan Tlirkiye'den 734 konut satin ald:. Irak't sirasyia, 464 konut lie iran, 219 konut ile Kuveyt, 218
konut ile Suudi Arablstan ve 215 konut Hie Rusya Federasyonu izledi.

Konut Flyat Endeksi

Tarkiye'deki konutlann gbzlemlenebilen &zelliklerinin zaman iginde kontrol edilerek, kalite etkisinden anndinimis fiyat
degisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Hedonik Konut Fiyat Endeksi (HKFE) {2010=100}, 2019 yil Haziran ayinda bir énceki
aya gore ylizde 0,74 oraninda azalarak 111,00 seviyesinde gergeklegmigtir. Bir Snceki yilin aymt ayina gore ylizde 1,72 oraninda
artan HKFE, ayr: dénemde reel olarak yizde 12,10 oraminda azahg gdstermistir Jg biydk ilin hedonik konut fiyat endeksterindeki
gelismeler degerlendirildiginde, 2019 yili Haziran ayinda bir &nceki aya gére Istanbul, Ankara ve lzmir'de sirasiyla yiizde 0,11, 0,84
ve 0,56 oranlarmda artis gdzlenmistir. Endeks degerleri bir nceki yihin aynt ayina gdre, istanbul’da yiizde 2,29, Ankara’da 0,73
oraninda azalg, izmir'de ylzde 0,30 oraninda artig g&stermistir
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Konut Fiyat Endeksi (KFE)

2019 yii Haziran ayinda bir Bnceki aya gore yuzde 0,74 oraminda artan KFE, bir @necekl yihn ayni ayinz gore
neminal olarak yizde 1,72 oraninda artarken, ree! olarak ise yizde 12,10 oraninda azalmistr.
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Tabdo ] : Kenut Fiyat Endeksteri ve Birim Fiyatlar

¢ Kenut Yen! Konutlar
Fiyat Endaksi Fiyst Endeksi
111,00 111,82
(%1,72) {%2,36)
IM 100,54 57,13
B 1%-2,29) (566,11}
IK 1 107,04 Uz
. (56-0.73) [3%2.19)
115,26 116,42
(360,30} {%-0.21)

*Birim Fiyat Tebakolkenmes Ortonca Hyat yontemiyle hesapianmistic
**istatistk! Balge Birlraleri Smiflamas: Dilzey 2 tanimia nalar Metaveri notundavenimestedir,
Parantez igindek deferier yilik yilide defisimler] gostermektedir.
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Gayrimenkul Sektbrliintin Gene! Durumu

Tirkiye ig gdclin devam et bir (ke olup, kentlesme orani %78 ve buna bagh kent niifusu 60 milyon civanndadir. 2023 yilina
kadar kentlere gogiin devam etmesl ve kentlesme oranimin %84'lerin {zerine ¢ikmasi beklenmektedir. Buna gdre kentlesen
niifusun 2023 yelinda 71 mifyon olmasi Bngériilmektedir. Kentlesme ile birlikte nifus yapisinda temel farkithklar olusmaktadir.
Bu giic kaynakh kentlesme nedeniyle 2025'e kadar giic alan sehirlerde konut talebinin devam edecefii dilginitimektedir.

ingaat sektori ve buna bagl: att sektérler. Tirkive ekonomisinin temel unsurlanindandir. Tiirkiye'de gayrimenkul sektori son
yillarda oldukga Snemli bir gelisim kaydetmistir. ingaat sekt¥riniin makroekonami agismdan dnemi, garpan etkisinden
kaynakianmakta olup, 250 alt sektdrii harekete gegirerek gerek bvime, gerekse istihdam Uzerine etki yaratmaktadir.
Gayrimenkul sektdr{ igin devietin tegvik ve destekleri bir sGredir devam etmektedir. S8z konusu tesvikler sadece ingaat sektori
igin deftil, tiim menfaat sahipleri icin deffer Uretmektedir.

Bunlar;

" Enaz 250 bin dolarlik taginmaz satin alan ve 3 yil satilmamasi gart: ile yabanciya vatandaghk veren diizenleme,
" Konut sabglarina uygulanan KDV avantajl.

" Gayrimenkul satis vaadi sdzlesmeleri ile 8n ddemeli konut satis sézlegmelerine ait damga vergisi oranr sifir olarak
uygulanmas..

" Uzun vadeli konut kredilerinde maksimum kredi/degier oiaaimin %075 den % 80'e gikartilmasi.

= Konut alimini ve tasarrufu tesvik amaciyla abnan diger &niemiar {Xenut 2iminda %20 deviet destefi vb.) (Meveut konut
hesabi sistemine igleriik kazandinimas) amaciyla devlet katies! tutar: 15 bin iiradan 20 bin liraya, ylzde 20 olan azami
deviet katkisi orant yiizde 25'e gikanimasi planlanmaktadir.}

olarak &zetienebllir.

2016 yit son ¢eyregi itibart ile gerek sektére ydnelik tegviklerin gerekse yasal diizenlemelerin olumlu etkisi 2017 yilnda da
stirmdistiir. Tiirkiye ekonomisi i¢ talebi ve Giretimi canlandirmaya yénelik alinan tedbirler ve ihracattaki toparlanmanin etkisiyle
2017 yilinda giiglii bir bilyime kaydetmistir. Ancak bazi vergi indirimlerinin gegici streli olmas talep y&nllt olumlu gidigi
yavaglatma potansiveline szhiptir.

Oniimilzdeki dénemde Tirkive gayrimenkul yatinmtanindaki dalgalanmalann komgulanmizta iligkiler, terdr olaylari, politik riskler
ve faiz oranlanndaki degisimie iliskisi, 2018 yilhinda oldugu gibi Sniimiizdeki siregte de gayrimenku! yattnmlarinda yavaglama
oiabilecepini ve fiyatlarda da bir miktar daralma olabilecegini gistermektedir.

Tiirk ekonomisi ve gayrimenkul sektéris yillanin verdigi deneyim #e dinamik bir gekilde geligen gartlara uyum saglamaktadr,

Sektdr(in hem liratim hem de finansal planlamada eksikliklerinin giderilmesi durumunca gok Jdaha bagaril ve yliksek katma degerli
calismalar yapabilecefi goriilmektedir,
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ISTANBUL iLl:

Tirkiye'nin yedi cografl bilgesinden biri olan ve Balkan Yarimadasi ile Anadolu avasinda bir gegiy olugturan Marmara Bolgesi'nde
yer alan [stanbul ili, Avrupa ve Asya kitalaninin birbirine baglandif noktayi olugturmaktadir.

[stanbul I, 5.400 kmZ1ik yiiz8lglimuyle Gike toprakiarimn %0,7'sini kaplamaktadir. istanbul, Tiirkive'nin kuzeydogusunda yer alir.
istanbul'un Catalca Yanmadast Gzerinde hutunan toprakler Avrupa yakasy, Kocaeli Yanmadasi Uzerinde bulunan topraklariysa
Anzadolu yakast olarak adlandirdir. Uin i vakasm hichirinden istanbul Bogazt avinr. Istanbul 1li kuzeyde Karadeniz, giineyde
Marmara Denizi, batida Tekirdag, doguda da Kecaeii ile komgudur,
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istanbui fli ligelerinin Konumu

Ulagim yollan Gzerinde elverigli konuma sahip olmasi, Marmara Bolgesi'ni dier boigelerden ayiran en Gnemli §zelliklerden bir
tanesidir. Olkenin gesitli kesimleri ile Tirkive'vi diger fikelere baglayan baglca kara, deniz ve hava yollart bu bdlgede
birlesmektedir. Avtupa ve Asya kitalari birbirine baglayan en kisa kara ve deniz yollart Marmara Baigesi (izerinden gegmekte ve
bu yollar Karadeniz Glkelerini Akdeniz’e baglayan deniz yolu ile de kesigmektedir,

2019 yil “Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi’ne gore niifusu 15.519.267'dir.
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Béigenin; basta istanbul olmak Gzere her alanda geligmesinde, bircok hizmet sektdriinin olusmasinda ve Ulkenin diger
bélgaterinden sirekli gog almasinda ulagim yollar Gzerindeki konumu Gnemli rel oynamaktadir.

1973 yiinda hizmete giren Bogazigi Kbprist (15 Temmuz Sehitler K8priisti'niin ardindan kisa bir siire iginde cevre yolar
tamamianmmstr. Asyay Avrupa’ya bagilama ve transit trafigi kent ici trafikten ayirma amaci tagiyar bu proje sonugta kentin “fiziki
gelisme omurgas’”nr olusturmug ve kent igl arterler haline d8nlsmilstir. Kentir: davrars modelini defigtiren, kendi taftebini
yaratan ve doyum noktasina gelen bu omurga kisa siirede yetersiz kalmis ve 1988 yilinda Fatih Sultan Mehmet Kbpriist ve takip
eder yillarda Tkinci kusak ¢evre yoliar) hizmete agilmugtir. Son olarak 2016 yilnda 3. KdpzG agimis olup, képril ile bagiantihi olarak
Kuzey Marmara Otoyolu'nun bir kismi da trafiie aglmigtir. Yoi ile 2. Kademe yc¥arin baglantisint saglayan ulagtm akslanimin
dniimizdekt villar iginde hizmete agiimas: bekienmektedir,

Tirkive'nin en dneml! ithalat limani olan Haydarpaga Limam: Istanbul'da yer almaktadir. Sabiha Gékgen Havalimant ve Yeni
Istanbul Havatimani ulusal ve uluslararas: acuglara yénelik olarak glin gegtikge kapasitesini artirmaktadir. Kapkuie Simr
Kapts’'nézan Tiirkiye topraklarina giren Edirne-istanbui kara ve demiryolu, gesitli hatlanyla Avrupa ile bagiantiy saglays= difer
ulagim: tlrierini olugturarak, istanbul [i'inin sadece ilkesi igindeki dejil, Avrupa ve Qrte Dogu’daki Gnemini de gliclendirmektedir.

EARADENIE

Marmara Bdlgesi ve Istonbul Ili Wasim Badlantilar

istanbul’'un dier tm iller ile karayolu bagiantisi vardir. Karayolu ile ulagimda kullanitan Biyik istanbul Otogari, 1980'li yillarda
Jopkaprda buiunan istanbul Trakya Otogan'nin yetersiz gelmesi iizerine, 1987'de yapirmina baglanmis, 1594 yilinda hizmete
girmistir.

Kente demiryolu ile ulasim igin kullanilan Haydarpasa Gan, 1908'de istanbul - Bajidat Demiryolu hattiin baglangig istasyonu
clarak inga edilmigtir. Gar, TCDD'nin ana istasyonudur. istanbul'un Anadolu Yzkasi'nda Kadikdy'de bulunur. Sehrin Avrupa
yakasinda Eminéni'nde bulunan Sirkeci Gari Trakya ve Avrupa'ya demiryolu ulagiminin baglangicidir,

ilde kent igi ulagimda kullanilmak Gizere istanbul Ulagtm A$. Tarafindan isletilen met:o, tramvay; JETT tarafindan igletilen metrobiis
ve otobiislerin yaninda doimus ve IDQ tarafindan igletilen deniz otobiisleri ve feribotiar da kullaniimaktadir. Yapimina 2004 yiinda
uzunlugundaki Fatih Sultan Mehmet, 1071 m uzunlugundaki 15 Temmuz Sehitler Képrizsil va 2,244 m uzunlufundaki 3. Képri ile
Avrupa Yakas! lle Asya Yakas: arasi ulagim saglanmaktadir.

ARNAVUTKDY (LCESI:

Arnavutkdy, Csmanl: déneminde Catalca Sancagina ve daha sonra Catalca Nahiyesi'ne baghdir. Cumhuriyet déneminde &nce
Eylp ilgesi'ne bagh bir kdy iken, Gaziosmanpasa'min 1963 yilinda ilge haline gelmesiyle buraya baglanmis 1987 yilinda ise
Gaziosmanpasa llgesi’ne baglh belde statiisini kazanmigtir. Gitnmiizde ArnavutiSy itcesi siurlari iginde kalan Hadimkoy 1969,
Durusu 1989, Bogazkdy, Bolluca, Haragg ve Tagoluk ise 1994 yilinda belde statiis kazanmigt,

5747 sayil “Biiyiksehir Belediyesi Sinirlar: igerisinde lice Kurulmasi ve Ban Kanunlarda Degisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanun® ile
birlikte Boazkdy, Bolluca, Durusy, Haragg:, Hadimksy ve Tagoluk belediyeleri Arnavutkiy Belediyesi'ne ilhak edilmis, Catalca’ya
bag Bahgayis Mahallesi ile Gatalca ve Gaziosmanpaga ilelerinin sirlari iginde bulunan 8 orman kdylive Kiigiikgekmece ilcesi’ne
bajh Samlar K8yi'niin Saziidere Baraj G&I{ niin kuzeyinde kalan lasmi Arnavutk8y sinirian igire déhil edilmistir.

Yeni kurulan Arnavutkdy llgesi, istanbul'un 39 llgesinden biri hiline gelirken, ilce topraklannin tamami Arnavutkdy ilge
Belediyesi’nin hizmet alani clarak kabul edilmistir. Béyiece Arnavutkdy yaklagk 45 yil bagl kaldi Gaziosmanpasa'dan aynilarak
miistakil iige hatine gelmistir. Toplam 506,52 km? yuzélclime sahip olan ilge, istanbul’un arazi biyokligd bakimindan dérdincii
biiyiik licesi oimugtur.

5747 sayih kanunun yiriirlige girmesiyle birlikte Arnavutkdy ilgesi simrlan icinde kalan arman kéyleri harig olmak Uzere, diger
bitiin kdylerin tiizel kigiligi kaldinlnig ve mahalleye déndstirilmdsgtir. Orman kéyl statlisind koruyan kdyler ise suniardir:
Baklal, Balabanburun, Boyalik, Hacimask, Karaburun, Tayakadn, Yassibren, Yenikdy.
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5747 sayil kanunla Arnavutkoy ilcesi’ne bafilanan Nakkag {46,78 km?} ve Bahgayis (9,46 km?) mahalleleri 6360 sayth “Oniig lide
Bityiksehir Belediyesi ve 26 iige Kuruimasi ile Baz: Kanun ve Kanun Hitkminde Kararnamelerde Degisiklik Yapimasina Dair Kanun”
ile Catalca ligesi’ne baglanmigtir. Boylece ilgenin ylz8igimi 56,24 km? kiigiilerek 450,28 km? olmustur. Buna ragmen Arnavutkdy
Istanbul'un dérdincd biiylk ilgesi olma Szelligini xorumustur.

Dogusunda Eylipsuftan, glineydogusunda Bagaksehir ve Esenyurt, giineyinde Biliyilkgekmece ve  batisinda Catalca ilgelerine
komsudur. Aynica bu ilgenin kuzeyden Karadeniz'e kiyisi vardir ve ayricz Durusu Goli'naGn dogu, Kiiciikgekmece Goli'nlin kuzey
ve Bilylkgekmece Gali'nin kuzeydogu kiyilar ilge simrlarmda kalir.

ligenin toplam yeriesik alani 70 km? olup, bu oran ilgenin toplam alamin $613'Givd olusturmaktadir. Konut yerlegim birimleri
Arnavutkdy Merkez Bélgesinde yiiksek yogunluklu yapilasma diizeni goriiimekte olup bu alanlarda genellikie 4-6 kat arasi yapilsr,
ceper boigelerde ise diisiik yogunlukiu yapilasma dizeni ile birlikte 2-3 katl yapilar gérdimektedir.

licerin szhip olduu turizm potansiyeli Durusu-¥aroburun sks, ormaniar, goller, barallar, gbletler seklinde ifade edilebilir. lige,
Istanbu! igin giintibirlik turizm faaliyetlerinin yer alabilecegl bir imkdna sahip olmas: bakimindan &namilidir. lige sinirlart iginde 1
adet arkeolojik sit alami da bulunmaktadir. Durusu bélgesinde Hun Tirklerinin akintarim durdurmak icin Roma-Bizans déneminde
inga edilen surlar bulunmaktadir.

2018 yiindz2 hizmete giren Yeni istanbul Havalimam, iige simirlan icerisinde konumlanmaktadir. 2019 yil “Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi’ne gdra niifusu 282.488'dir.

Tasinmazin Konumu:
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7.2, GAYRIMENKULUMN CEVRESININ MEVEUT DURUMU

Deliklikaya Mahaiiesi, Delikiixaya Sanayi Balgesi (DESB), Karavan Caddesl, 257 Ada, 1 Parsel Arnavutkiy/ISTANBUL adresinde
kenumlu taginmazn bulundugu bélge, Sazlidere Baraji'mn glineybatisinda yer almakta olup, Tem Otoyolu'na 10 km, Ambarl
Limami’na 20 km, Yeni stanbul Havalimani’na 22 km, yapumi planlanan Halkah-Avrupa demiryolu yikleme bogaltma istasyonuna
1 km uzakhktad:r,

Bdige, yeni insa edilmekte olan bir sanayi bdlgesidir. Bdlgede birkag parselde insa ¢alismalannin devam ettifi gbzlemienmistir.
Degerleme konusu parselin bulundugu adada heniiz insai faaliyet bulunmamaktadir,

b —
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£ GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerleme konusu tagmmaz, Istankul [li, Arnavutkéy ligesi, Deliklikaya Mahallesi, 257 ada, 1 numarali parselde kéin tapuda “Arsa”
vasfi ile kayith, 2.242,15 m2 zlank taginmazdr.

Konu parsel heniiz bos vaziyette olup, geometrik olarak dikdértgen forma sahiptir. Parsel, kdge konumiu olup kadastral yola
yakiagik 100 m. cephelidir. Parselin sinirian belirlenmemigtir. Ham toprak haldedir.

EM iYI VE EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

En lyi ve en verimii kullarim, bir varlifin potansiyeiinin yasai olarak izin verilen ve finansal vlarak karli olarak ve en yliksek diizeyde
kuttaramasr. En iyi ve en verimli kullarim, bir varlifiin meveut kullaniminin devam) ya ad alternatif bagka bir kullarum olabilir. Bu,
bir Pazar katihmeisimin varhik igin teklif edecegi fiyat hesaplarken varhk igin plantadi kullanima gére belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketie degerleme konusu taginmazin konumu, blyukidga, formu ve meveut durumu dikkate alinarak en
iyi ve en verimii kullamim seklinin mevcut imar durumu ile uyumiu kullanim: oldugu diiglindimektedir.

o, VERI ANALIZI VE SONUCLAR

6,1, OLUMLU VE OLUMSUZ OZELLIKLER

Olumlu Ozellikier;

= Taginmazin tam milkiyetli olmas),

= Taginmazin kadastrc yoluna cepheli olmast,

= Taginmazin kbse parsel olmasi,

»  Geometrik fermunun dizzgiin olmasi,

= Planl bir sanayi sitasi icerisinde konumlu olmasi.

Olumsuz Hzellikler

=  Bdigeye toplu tagima e ulagim imkamnin hendz kisth obmast,
=  Biigedeki sanayi fzalivetlerinin heniliz bagiamamis olmasi,
= Gayrimenkul plyasasinda yaganan duragan ve negatif egilimlerin 2020 yilinda da devam etme yoneliminde olmas:.
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Degerlemeye konu olan gayrimenkul ile iigill olarak deferleme galigmalanini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktor
bulunmamaktadir.

10.2. GAYRIMEMKULUMN TEKNIK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerlerme konusy gayrimenkule ait teknik dzellikler ve degerleme ¢aligmasinda baz ahnan verilere Rapor'un 8. Maddesinde
detayh clarak yer verilmigtir.

KULLANILAN DEGER TANIMLARI

Degerleme yaklagmlartmin uygun ve degerlenen variiklannin igerifi fle iligkili olmasina dikkat edilmesi gerekir. Asafida tammlanan
ve zorklanan (¢ yaklagim degeriemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin tomd, flyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekanomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlan agagidaki gibidir:

« Pazar Yaklagim:,

e Gelir Yaklagimi,

+ Malivet Yakiasim
Bu (i¢ ana yaklag:mdan Rapor’a konu olan gayrimenkuliin 6zellikleri dikkate alinmak suretiyle kullanilabiliv elanlar tercih edilerek
degerleme calismalar gergeklestirilmistir.

Pazar yaklagimi varligan, fiyat bilgisi elde edilebilir olsn ayni veya kargilastinlabilir {benzer) varkklarla karsilagtinimasi suretiyle
gosterge niteliindeki degerin belirlendigi yaklasim: ifade eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar vaklagminin uyguianmasi
ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

s Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig olmasi,

e Degerieme konusu varipn veya buna tnemli dlgiide benzerlik tagiyan varhklann aktif olarak isiem gérmesi, ve/veya

»  Onemli dicGde benzer varhiklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gbzlemlenebitir iglerlerin sdz konusu olmast.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yakiasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamli agirttk verilmesi gerekli
goriiimekle birlikte, s&z konusu kriterlerin karsilanamadif asafidaki ilave durumlarda, pazar yaklasim uygulanabilir ve bu
vaklagma 8nemli vefveya anlaml agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin agagidaki durumlarda uygelanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklegtirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagint ve pazar yakiag:o ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaayta agrhklandirthp agiriklzndinlamayacagine dikkata aimas: gerekl! girilmektedir:
= Deperleme konusu varliga veya buna Snemli igiide benzer varhklara iligkin iglemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik
dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamas,
+  Degerleme konusu varligin veya buna dnemli Sl¢lide benzerii tagiyan variiklarin aktif olmamakla birlikte islem gormesi,
= Pazar islemierine iligkin bilgi elde edilebiiir olmakia birlikte, kargilastinlabilir varliklarin degerleme konusu varlikia dnemli
ve/veya antamii farkhitiklarinin, dolayisiyla da siibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas,
«  Giincel islemlere y8nelik bilgilerin giivenilir cimamas: (Grnegin, kuiaktan dolma, eksik bilgive dayal, sinerji akail,
muvazaah, zorunlu satig igeren iglemler vb.),
s Varlghn degerini etkileyen énemli unsurun varhfin yeniden tretim maliyeti veyva gelir yaratma kabiliyetinden ziyade
pazarda islem gorebilecegi fivat olmasi.

10.3.2. GELIR YAKLASIMI YONTE

Gelir yaklagimi, gbsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislannin tek bir cart degere dénistirdlmesi ile belirfenmesini
saglar. Gelir yaklasiminda varhfin degeri, varlik tarafindan yaratian geiirierin, nakit akislannin veya maliyet tasarruflannin
bugiinkii deferine dayanilarak tespit edilir. Asafida yer verilen duremlarca, gelir yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
tnemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gbriilmektedir:

+  Varlifiin gelir yaratma kabilivetinin katthimonin goziiyle degeri etkileyen ¢ok &nemli bir unsur olmasi,
*  Degerleme konusu varlikla ligili gelecekteki gelirin miktart ve zamanlamasina fliskin makul tahminier mevcut oimakla
birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi
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Yukarida yer verilen durumiarda gaiir yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklagima énemfi ve/veya antami afirlk veriimes: gerekl
goriimekle birlikte, s8z konusu xriterierin karglznamadify agagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulenabilir ve bu
yaklasima Snemii ve/veya anlamli airhik verilebilir. Gelir yaklagiminin asapidaki durumlbarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklegtirenin diger yaklagimlann uygulamp uygulanamayacagini ve gelir yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri
pekistirmek amacivta agirlikiandirdis agriidandrnlamayacagini dikkate 2'mas! gerekli goriimektedir:

¢ Degerleme konusu varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimamin géziyle degersi etkileyen birgok faktérden yalnizea
biri olmasi,

e Deperleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina lligkin dnemli belirsiziik’arin buiunmas,

¢ Dejerieme konusu varlikia ilgili bilgiye erisimsizliin bulunmasi {rnegin, kantrol glich bulunmayan bir pay sahibi gegmis
tarihlt finansal tabloiara ulasabilir, ancak tahminlere/biitcelere ulagamaz), ve/veya

e Degerleme konusu varijn gelir yaratmaya heniiz baglamameas:, ancak baglamastmin planianmig olmas!.

Gelir yakiagimimin temelini, yaurimcians vatinmiarindan getiri elde etmeyl beklemeler! ve bu getirinin yatirima iligkin algilanan
risk seviyesini yansitmastrun gerekli gbrimesi tegkil eder. Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (*pazar riski” veya
“cesitlendirmeyle giderilemeven risk” olarak da bilinir} igin ek getir elde etmeleri beklenir.

10.3.3. MALIYET YAKLASIMI ‘r’(jNTEDEi

Mallyet yaklagimi, bir akcirin, gereksiz kiilfet dofuran zaman, elverigsialik, risk gtbi etkenler cdz konusu olmadiks, belli bir varhik
iln, ister satin alma, isterse yzpsm yoiuyta edintimis olsun, kendisine egit faydaya sahip bagka bir varli@ elde etme matiyetinden
daha fazla tdeme yapmayacafii ekonomix iikesinin uygulanmasiyia gosterge niteligindeki defierin belirlendigi yaklagimdir. Bu
yaklagimda, bir varlifin cari ikame mailyatinin veya yeniden Oretim maliyetinin hesaplanmass ve fiziksel bozuime ve diger
bigimlerde gergeklegen titm yipranma payianmn diigliimesi suretiyle gsterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagimimn uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamb agirhk verilmesi gerekli
gorillmektedir:

s Katlmclarn defierieme konusu varlikla dnemli dlgide aym faydaya sahip bir varhg yasal kisitlamalar olmaksizn
yeniden olusturabilmesi ve varhigin, katihmailann degerleme korusu varhig bir an evvel kullanabilmeleri igin nemli bir
prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacakiar kadar, kisa bir siirede veniden olugturulabilmesi,

¢ Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varliin kendine G280 nitelifinin gelir yaklagimini veya pazar yaklasimini
olanaksiz kilmasi ve/veya

»  Kullarilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmast.

Yukarida verilen durumiarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima &nemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli
gorilmekie birlikte, stz konusu kriterlerin karglanamadify asafidaki ilave durumbarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu
yaklagima Snemli ve/veya aniamh agirlic verilabilir. Maliyet yaklaginmunin asagidiaki durumiarda uygulanmasi hatinde, degerlemeyi
gercekiestirenin difer yakiagimiann uyguiamp uygulanamayacagini ve maliyet yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteliindeki
degeri pekigtirmek amaciyla agrhiklandirisp agirliklandnlamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

»  Katlimcilarin aym faydaya sahip bir varhi yeniden olusturmay diigindikleri, ancak varligan yenlden olugturulmasinin
dniinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemii ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

s Maliyet yaklagminen diger yaklagimlara bir capraz kontrol araci olarak kutlanimasi (6rmegin, maliyet yaklagiminun,
degierlemesi Isletmenin sdreklili§i vacsayimiyla yapilan bir istetmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadifnin
teyit edilmesi amacyla kuflandmasi}, vefveya

e Varlifin, malivet yaklagiminda kullamilan varsayimlari son derece glivenilir kiiacak kadar, yeni olugturulmug olmast

Kismen tamamlanmis bir varlign degeri genellikle, varligin clusturulmasinda gecen sireye kadar katlanilan maliyetlerl {ve bu
maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katihmeilarin, variigin, tamamlandifindaki degerinden varhg tamamlamak icin
gereken maliyetler ile kér ve riske gbre yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki deferine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Taginmazin deger tespitinde pazar yaklasim: ydntemi kullanilmigtir. Taginmaz arsa niteligindedir ve heniz kullamimamaktadir. Bu
sebeple taginmazin deger tespitinde gelir yaklagimu yontemi kullamimamigtr. Taginmazin arsa nitelikli olmast ve {izerinde yapt
butunmamas: sebebi ile malivet vaklasm yéntem! de kullaniimarmigtir. Pazar yaklaginu ybntemi cercevesinde, degerleme konusu
gayrimenkul ile benzer nitelikli pivasada satiltk olan emsal aragttrmalarina yer verilmigtir.
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¥ VARLIK

Tagnmaz Dederieme ve Dangmanik A%

Pazar Yakiasimi Yonteminde Yapian Kebuller:
1. Piyasa arogtirmas: sonucu elde editeblien satis Sraekierine ait verilen satis fivatiar: piyasa kosullarina géire makuf seviyededir.

2. Kargilastrabifir Srekler igin kvltantian veriler plycsa arastirmasindan badlanan sifohi bilgilere dayenmuaktadir.
3. B3igede emsal gayrimenkuller dikkate ahndigindz Jederieme konusu tostmazin pazar yaklas:mi ylinternine gére KDV harig ve KDV dahil
dederi asaiida gosteriidifi sekilde hesap ve tespit egiimistir:

ARSA DEGERI (257 ADA, 1 PARSEL)

Arsa Alani [m?) 2.242,15
Arsa Birim Degeri (TL/m?) _ 2.350
Arsa Degeri (TL) ' 5.268.053
Yaklasik Arsa Degieri (TL) KDV hari¢ i 5.269.000
Yaklasik Arsa Degeri {TL) KDV dahil - 6.217.420

Direkt kapitalizasyon yontemi; gelir yaklamina gére defierlemenin bir alt tirli olup, gelir getiren milklerin bir yiltk gelir
baklentisinin piyasadan tiretilen bir kapitalizasycn cranina boiinmesi lie bir deffer gostergesine ulagmasi prosedorddir.
Kapltalizasyon orani gayrimenkul gevresinden elde ediien emsal satislar ve satis gbren gayrimenkuliin gelir durumu gé2 Snine
alinarak belirlenir. Geliri belirleyebilmek igirn gayrimenkulﬁn kulfamm tirG ve turdeki kullammianin gelirlerinin analizi
gerekmektedir. Taginmaz arsa niteliginded!r ve heniiz kullandmaktadir. Bu sebeple taginmazin deffer tespitinde gelir yaklagm
yontemi kullamimarnugtir.

10.5.3. MALIYET YAKLASIMI YONTEMI ILE TASINMAZIN DEGERI
Matiyet yaklagim, bir alicinin, gereksiz kijlfet dofuran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz konusu olmadikca, belll bir varhk
icin, Ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmig cisun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlij elde etme maliyetinden
danha fazia Gueme yapmayacad ekonoinik ikesivin uyguianmaswyle ghsterge nitelifindeki deferin belivlendigi yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir variifitn cari ikame maliyetinia veya yeniden Bretim maliyetinin hessplanmas: ve fiziksel bozulma ve diger
bigimlerde gergeklegen tm yipranma paylariin disiimes suretiyle gosterge nitelifindeki defier belirlenmektedir. Taginmazte:
arsa nitelikli olmas: ve lizerinde yapi bulunmamas: sebebi ile maliyet yaklagim yontemt kullanimamugtir.

1|r1 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

11.1. FARKLl DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZI SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLEMEN

YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI,

Sermaye Piyasasi Kurulw’ nun 01.02.2017 tarih Seri ii-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartiar Hakkinda Teblig"l
degrultusunda Uluslararasi Degerleme Standarzian UDS 105 Cegerieme Yakiagawi v Yoatemiari Mzdde 10.4'e gore “Degierleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate aind:inda, dzellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve giivenilirligine yiksek
seviyede itimat duyuldugu hatlerde, degerlemeyi gergeldegtirenierin bir varhigin degerlemest icin birden fazla degerleme yntem!
kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklegtirenin cegiti yaklagim ve yantemleri kullanmay da g6z éniinde bulundurmast
gerekli goriilmekte olup, &dzellide tek bir ydntem lle gilvenilic bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayal veya
gézlemlenebilen girdinin mevcut olmadi hallerde, bir degerin belirienebilmesi amaciy!a birden fazla deferieme yakiagimi veya
yantemi gerekii goriiliip kullanslabilir, Birden fazia degerfeme yaklagimi veya yBnteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden
fazla yontemin kullamldifi hallerde, stz konusu farkh valdagim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul oclmast ve
birbirinden farkii degierlerin, ortalama alinmakstzin, analiz edilmek ve gerekeeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulagtintma
siirecinin degeriemeyi gercekiestiren tarafindan raporda agikiarmast gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

Raporun 10. Maddesinde Kullanilan Degerleme Yontemieri bashikli bolimde detayl olarak aktarilan degerleme yaklasimlari
tammlanina gore;

sDegierleme konusu tasinmazin arsa vasifli olmasi, fizerinde herhangi bir yaps bulunmamasi ve iizerinde proje gelistiriimesinin
mimkin olmamas: sebebi ile matiyet olugumiar: yaklagim: degerleme galigmasinda kullaniimamigtr.

sDegerleme konusu taginmazin arsa vasdl olmasi ve Gzerinde gelir getiriei herhangi bir unsur bulunmadigindan dolayr gelir
yaklagim: yéntemt degerleme galismasinda kultaniimamistir.
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3 VARLIK

Tagrmaz Defierleme ve Dargmantk AS

=Degerleme konusu taginmazin yakin gevresinde, parsel ile benzer zellik gosteren veterli sayida emsal arsa nitelikli taginmazlarin
olmasi sebebi ile isbu degerleme raporu Pazar Yaklagimi Yontemine gére sonuglandiriimigtir.

ASGARI BILGTLERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NICIN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Bu degerleme calismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus bulunmamaktadir.

11.3. YASAL GEREKLERIMN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGI VE MEVZUAT UYARINCA ALINMAS| GEREKEN iZIN VE BELGELERIN

TAM VE EKSIKSIZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUSLER

Rapor'un 5.2.2. Maddesinde, Gayrimenkul{n Kullanumina Dair Yasatl izin ve Belgeler bélimiinde detaylan verildigi Uzere;

»  Degerlemesi yapilan taginmaz arsa niteliginde olup, Gzerinde herhangi bir vapi bulunmamasi sebebi ile alinmass gereken
herhangi bir izin bulunmamaktadr.

12. S0RUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Is bu Rapor; Ugantay Gida Sanayi ve Ticaret A.5. (Misterl) yetkiliierinin talebi tzerine; tapu kiitiiginde mdlkiyeti Ucantay Gida
Sanayl ve Ticaret A.S. adma tescil edilmis olan, istanbul Ili, Arnavutkoy ligesi, Deliklikaya Mahallesi, 257 ada, 1 numaral parselda
kéin “ARSA” vasifi tasinmazin yasal durumunun irdeienmesi ve pazar degerinin tespitine yénelik ciarak hanirlanmg olup, yapilan
galigmalar sonucunda, takyidatiar dikkate alinmaksizin taginmaz icin takdir edilen pazar deferi agaghdaki tablodaki gibidir;

257 Ada 1 Parsel No'lu gayrimenkuliin pazar degeri KDV Haric 5.269.000,00.-TL
{Begmityonlklydzaltmigdokuzbin Tilrk Liras)}
257 Ada 1 Farsei No'lu gayrimenkuliin pazar defert KDV Dahil 6.217.420,00.-TL

{Altmilyonlkiylizonyedibinddrtylzyirmi Tirk Lirasi)

KDV oront 5518 oicrak abinmigtir.

Isbu degerleme raporu 1 adet orijinal olarak dilzerlemistir.
Bligilerinize Sunulur. 30.06.2020

Varlk Tasinmaz Degerleme ve Danmsmanhk A.5.

Hazirlayan Kontrol - Onay
Ahmet Turar: Atdim Balo Mustafa Volkan CANTEKINLER
Sarumiu Dederleme Uzmam Sorumiu Degariemea Uzmani
SPK No: 402326 SPK No:403847

Gbztepe V.D.:923 048 2350

Ekler:

= Uydu Giritngleri

= Fotograflar

* Tapu Kaytt Ornejil

= [mar Burum Beigest

= Raporu Hazirlayaniara Ait SPK Lisans Belgeleri
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Taginmaz Dejjerierne ve Canigmanix AS
L
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Tegomar Doderems vt Daemarin A
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13.3. TAPU KAYIT ORNEKLERI
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Tagnmaz Dederierne ve Danismanix AS

%

Q% QRNAVUTKOV .
= e .
51‘) BELEDIYES
IMAR DURUMU RAPORU

T~ Mer'l Iver Plend ve mevzustine uyguh olaraK bug arse Igin ingaat gartlarl agaguda
[i& yulniz proje tanzin edilebiiir, ingaat yapilamaz,

R . Yanr fuhsata mirsscsta asnscands 15ki0 den alanacal t2cdil?3 Fageanvil yaya kandl grajssd, 1ex yalatim poedecd ve repory, zemdin
et(d raporu, itfalye anayy. Kedastra MidncLi&ieden alanscek raperii kreokdi, bmlm gakme mesafelerini gsterir ingsat istikamet
tolevesi, tabii zemdn ve yol kotlari ghsterir kot-kes:it rélevesi, gerekli gorildidu tekdirde muhtell! en-bov kesitleri mimari ve
statix projelers skiemecektlr. }

- NGULAMASINA ILISKIN GENEL HUKUMLER

3.1. Parselin yo2 sldify ybol imar kanunwn 23. maddesine tabl olup, Wirlofjonden 1ligifil hesilmeden uygulams yapilamez,

3.2. afet bolgelarinds yapilacak yaspilar hakkinde vonetmetiy ile yordrlikteki fstanbul Imar memug. Otopark ve Sifnrak
tonetaeliklerine gore uygulama yapllacektar.

3.9, 7ola terk ve kamuys ayrilan krsimlar kamu eline gecaeden uygulams yapilamez,

3.4, Belirleneaeysn yol genigliklerl Lle kedastral sanirlar gtz ondnde Sulundurularsk, terk, satin &lmalar ve blok shatlary ingest
istikamet rélevesi belirtenscektir,

3.3, Ngilisinin sundufu evcaklara, uygulama imer planina ve mar planl notlarina g:re tanzim edilels olan LMot durumu,yspildnma
gartlaranl ghstermekte olup soz horugy parsell kapsayen, 1fras iglesmilerinden keynaklansn ve imar uyguiamelarini etkileyen lglemter 18.
radde uyguloma burasunun sorumlulufundedar,

9.6, Zemin EtOd0 yaprimadan uygulama vapilamaz.
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B335 2620 Tavikly [nay Dueirsw Bilgiler:
Haknile FateE Aag Parsel Bien *
DELIKL IKAYA : 257 1 2,242,112 m
igsrl Hahelic Cadde / Soksk ¥ap2 No
DELIKLIRAYA ASIR, KISINLL i -
Plan Ady | HADIMKGY Sanayl BOLGES! 1. ETAP 1,100 DLCERLI UvGLLAMA IMAR PLANT
Fian Huesii 1/ 1890 { | Tsudik Tarinl | 18/65/2611
Fentglyen kos | SAMAY] ALANI (%99.98 . 2,241.58 md)
“Et el 3 ingast Mizems A
S Take @.ba Kaks (Emsal) 1.58 4

* Grafik glamdir, tapy slam deJiidir!
YALNIZCA BILGE AMACLIDIR ] P
Herhangl bir ressi iglem icin kullanilamaz! e
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13.5. DEGERLEMEYi YAPAN DEGERLEME UZMANLARININ DEGERLEME LiSANS BELGES| ORNEKLERI

o S

Tarik : 03.032013

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyadass Kunilunun “S Pi 2 Faaliyette Sulumanlar lgn
Lisanstama ve Sicil Tuimaya ftigkin muakkmrcbbgﬁ (VII-126.7) uyanmcs

Mustafa Volkan CANTEKINLER

Gayrimenkul Degetleme Lisansim almaya hak kazanmmistir,

LISANSLAMA VE Siclt MUDURD MODUR )

Lesariclems 5-:,1lve :g Hirn KurJ!JJJ

‘Tarih : 26.04.2013 No: 462326

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sernuye Plyasis Kurulu'nun Seri:VIIL Nooki sayils “Sermuaye Piyasasinda Faaliyere
Bulunanlar icin Lisanskama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esastar Hakkinda Tebl5 uyarinca

Ahmet Turan Atilim BALCI
Gayrimenkul Degerleme Uzmanh Lisansim almaya hak kazanmagtir.

m WA- .
Serkan KARABACAK Bekir Yener IRIM

GENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDIR
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